Mal Daan Mogot, 
ertahankan Konsep Awal 


ahun 2002 ini, roda-roda pemba- 
ngunan proyek tampak mulai 
menggeliat bangkit dari tidur pan 
jangnya. Lihat saja pembangunan 
beberapa proyek, khususnya di Jakarta. 
ympir di beberapa tempat strategis, mun- 
sat perbelanjaan baru serta gedung 
jung pe rkantoran. Namun, sub-sektor 
mpaknya mulai bergerak lebih cepat 
nding sub-sektor lain. Apalagi, akhir 
tal ini diperkirakan bakal banyak pa- 
sokan baru untuk sub-sektor ritel. 

Salah satunya, di daerah Jakarta Barat 
tergolong masih cukup besar pelu- 
ang dalam meraih pasar. Hal ini dipertegas 
pula oleh imbauan Walikota Jakarta Barat, 
mengharapkan agar roda pereko- 
ian di wilayahnya dapat berputar kem- 


bali 
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NS 
Juan Panca Wijaya. 


Hadi Wijaya, 


Contohnya, kehadiran Mal Daan Mogot 
(Mal DM) saat ini. Sebelum masa krisis, 
Mal DM telah berdiri sejak Januari tahun 
1997 silam. Kemudian baru satu tahun 
beroperasi, mal ini terkena imbas dari kor- 
ban kerusuhan yang terjadi pada Mei 1998 


lalu. Walaupun hanya berakibat pada se- 
bagian sayap dari bangunan mal yang ter 
pakar. Sehingga, setelah hampir 4 tahun 
stagnan, akhirnya pihak manajemen Mal 
DM berkeinginan untuk membangun kem- 
bali mal ini 

Apalagi Mal DM ini berada di kawasan 
perumahan yang cukup luas, maka diha- 
rapkan peluangnya akan semakin besar 
pula. Dengan masa yang cukup singkat 
akhirnya Mal DM dapat dioperasikan kem- 
bali pada pertengahan tahun 2002 ini. Se- 
perti dituturkan Juan Panca Wijaya—Ke- 
pala Pengembangan Kawasan dari PT Fajar 
Surya Perkasa, pengelola Mal DM 

Mal Daan Mogot ini berdiri di tengah 


Mal Daan Mogot, menyeimbangkan antara bidang 
kaca dan masif untuk memperindah penampilan. 


wa pr NON) nara 


kawasan perumahar 


dalam satı 


bendera 
di Jalan Daan Mogot, Jakarta Bar T 


a Lokasi 
yang cukup strategis Ini mempunyai | 
1 : yal luag 
lantal sekitar 40 ribu m2, Akan tet if 
uas 
lantai yang disewakan kepada tenant + 
t ha 


nya sekitar 28 ribu m2 

Bangunan mal ini be Tketinggian 
lantai plus satu lantai khusus un 
najemen pengelola mal, Konse p 
pun diatur berdasar per zone (| 


Uga 
tuk ma 
tenant mix 
antai), Mi 
salnya, pada lantai dasar dikelompokk 


pada tenant yang bergerak di 


idang book 
store, maternity dan health care 


Jntuk lan 
tai satu diperuntukan bagi ruang usa 


J a 
home and leisure, furnitur serta ak 


sesoris 
Sedang pada lantai dua lebih pada ta 
sep rekreasi, yakni sineplek 21 foodtowr 
serta arena bermain anak. Harga sewa pa 
da lantai dasar diberikan tarif USD 40 per 
m? per bulan. Lantai satu sekitar 1 SD 3 
dan lantai dua USD 20 per m2 per bulan 
Akan tetapi, rate harga ini berdasarkan 
pada patokan ritel di sini, yakni sekitar RD 
1.500 per USD 

Saat ini jumlah tenant telah me igisi 
sekitar 70 persen. Dan, diharapkan pada 
akhir tahun ini dapat mencapai 


ngkat hu 
nian sampai 90 persen. Ia pun ber 
dapat menangkap konsumen sampal padi 
radius 5 km atau sekitar 35 ribu 
hingga, break event point dapat terc apai 
pada tahun ke tujuh, tekannya 


Mengacu konsep awal 

Setelah re-opening, konsep arsitektur 
yang diterapkan pada mal ini, oleh pihak 
pemilik tetap pada konsep semula. Yaitu 
single coridor. Dengan tampak arsitekt 
dan tata layout tenant tetap dipertah 
seperti semula. Atau dapat dikata 
membangun kembali bangunan yang ter 
kena korban kerusuhan 

Untuk dapat re-opening pihak pengelola 
membutuhkan dana sekitar Rp 40 milyar 
Renovasi ini, meliputi pekerjaan M&E yang 
hampir 95 persen untuk mengulang kem 
bali penataannya. Kemudian tampak arsi 
tektur sekitar 90 persennya. Sedangkan 
pekerjaan struktur hanya sekitar 30 per 
sen saja. Berbeda dengan struktur bawah 
pondasi tidak mengalami perubahan atau 
penambahan kekuatan apapun 

Hanya saja, pihak pengelola menguba 
konsep tenant mix-nya, Dahulu para tenant 


yang ada, belum jelas arah pasarnya. Se 
hingga, untuk saat ini pemilik mengingin 
kan peluang pasar pada kelas menengah 
saja, Serta ingin memposisikan Mal DM se 
bagai tempat community center bagi para 
keluarga di lingkungan sekitar 

Dari segi arsitektur, owner mengingin 
kan bentuk lebih pada aliran form follow 
fungtion. Yaitu, bentuk bangunan meng 


Konsep single coridor yang mempertahankan 
konsep lama. Sehingga, para tenant mempunyai 
kesempatan yang sama untuk dikunjungi 
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kuti fungsinya. Hal ini diterapkan, karena 
sbagai bangunan mal, bentuknya harus 


ujarnya menjelask: 
Tampak pewarnaan kulit luar warna 
b man pun tidak berkesan atraktif, se- 
„rti sebelum mal ini terbakar. Untuk saat 
hampir didominasi oleh warna pastel 
Pemilihan warna yang cen- 
j g lembut ini, bukan pula merupakan 
corporate color dari perusahaan. Tetapi le- 
bih menunjukkan warna yang dinamis. 
Konsep arsitektur bangunan ini, diu- 
an Juan, condong ke arah style mo- 
1 dan berkesan masif. Yakni, dengan 
menampilkan keseimbangan antara bidang 
dan bidang solid. Sehingga, bila ba- 
an tersebut dominan dinding, maka 
di masif. Hanya, diberikan detail-de- 
ntu untuk memperindah penampi- 
ga, tetap memperhatikan fungsi 
sebagai tempat berbelanja, sekali 
g rekreasi keluarga. Secara keseluruhan, 
Mal DM tidak mengalami perubahan 


tatit 


ini 


yang lembut 


bahkan Juan, biasanya seorang 
surang menyukai bidang-bidang ka- 
ca untuk tempat berusaha. Karena hal ini 
akan mengurangi konsep berdagang. Maka 
itu, dari pihak perencana untuk mengu- 
gi bidang masif, divariasikan dengan 
munculnya detail-detail pada cladding 
maupun detail profl. Sehingga, akan terli- 
hat lebih ringan. Demikian pula, pada ba- 
gan atap yang ikut terbakar dilakukan 
perbaikan kembali. Mal DM ini, direnovasi 
dengan menggunakan atap LYSAGHTO 
SPANDEK” HI-TEN warna Aqua Green pro- 
duksi PT BHP STEEL LYSAGHT INDO- 
NESIA seluas hampir 2000 m2. 

Ia pun menjelaskan, dari segi struktur, 
bangunan yang mengalami kerusakan ha- 
nya pada sayap selatan saja. la pun me 
rasa beruntung karena perencanaan floor 
to floor bangunan berjarak 5 m. Sehingga, 
saat terjadi kebakaran tidak cepat menye- 
bar luas. Karena itu, pada lantai atas men- 
jadi aman. Akan tetapi, untuk mempercan- 
tik Interior mal, maka seluruh pekerjaan 
celling, dan lantai mengalami perombakan 
total 

Untuk itu, pemilik dalam membangun 
kembali Mal DM ini, mengutamakan pelak- 
sanaan pekerjaan dipercayakan kepada 
kontraktor terdahulu. Walaupun demikian, 
dalam melakukan pemilihan kontraktor 
pun sebelumnya tetap melalui proses ten- 
der. Dan, terpilihlah PT Wijaya Kusuma 
Contractor (WKC) sebagai main contractor 
pada pekerjaan arsitektur, dan struktur. 
gkan pekerjaan mekanikal dan elek- 
trikal serta plumbing dipercayakan kepada 
PT Berca. 

Ditambahkan Hadi Wijaya—Kepala Pro- 
yek Mal Daan Mogot, fasilitas yang diha- 
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dirkan pada Mal DM, di antaranya, eskala- 
tor sebanyak 8 unit. Serta dilengkapi 2 unit 
lift penumpang dan tangga darurat. Walau 
pun tidak dilengkapi dengan Building Au 
tomatic Systems (BAS), tetapi bangunan ini 
dilengkapi dengan Building Monitoring Sys- 
tems. Demikian pula ditambahkan MATV 
untuk kelengkapan fasilitas mal. 

Kemudian kebutuhan air bersih men- 
dapat suplai dari air PAM dengan kapasitas 
sekitar 150 m3, Penyediaan air bersih dan 
cadangan kebakaran ini ditampung oleh 
ground tank berkapasitas 250 m3. Juga, 
dilengkapi pula dengan penangkal petir je- 
nis EF yang beradius 200 m 

Selain itu, daya listrik terpasang dari 
PLN sebesar 3030 kVA untuk saat ini. Te- 
tapi, nantinya setelah beroperasi secara 


keseluruhan dibutuhkan sekitar 5530 KVA. 
Daya listrik yang ada ini di-back up selu- 
ruhnya oleh genset berkapasitas 3 x 1000 
KVA. Untuk kenyamanan, lahan parkir mal 
ini dapat menampung sekitar 1.000 kenda- 
raan roda empat. Dengan jumlah 4 lantai, 
bangunan ini berketinggian 18,5 m dari 
standar 14 m untuk bangunan mal, tan 


dasnya. 


Terbagi atas 4 kategori 

Pada kesempatan lain, dijelaskan Pau 
lus S,S—Project Manager PT Wijaya Kusu- 
ma Contractors (WKC), “Keterlibatannya 
dalam proyek ini sejak Maret 2001 sampai 
Oktober pada tahun yang sama.” Akan te- 
tapi, karena suplai daya listrik dari PLN 
mengalami keterlambatan, maka pekerjaan 
kelar sampai akhir tahun 2001 lalu. 

Item-item pekerjaan yang menjadi tang- 
gung jawab WKC, antara lain, pekerjaan sl- 


Rangka baja pada skylight bangunan lama yang Juga terbakar. 


pil (struktur) dan arsitektur (interior dan 
eksterior) saja. Ini meliputi pengembalian 
bentuk bangunan ke desain seperti sebe- 
lum terbakar. Termasuk pula penggantian 
lantai keramik, ceiling, cladding, pasangan 
bata serta perbaikan pada atap. 

Jadi, sebelum pekerjaan di lapangan 
berlangsung, sebelumnya telah dilakukan 
pengujian kelayakan bangunan oleh own- 
er, Serta dari pihak WKC mengadakan sur 
vei lapangan, sebelum proses tender berja- 
lan. Sehingga, akan didapatkan gambaran, 
item pekerjaan yang harus diperbaiki dan 
tidak. Maka, diputuskan membagi item- 
item pekerjaan rehabilitasi struktur dalam 
4 kategori 

Untuk pekerjaan struktur ini, meliputi 
perbaikan balok dan pelat lantai. Yaitu, 


pertama, kategori yang tidak mendapatkan 
perbaikan atau pengecatan ulang saja. Ke- 
dua, kategori pembersihan dari bekas ter- 
bakar yang berupa jelaga. Pada kategori ini 
dilaksanakan dengan dua sistem. Yakni, 
sistem basah dan kering dengan menggu- 
nakan water jet. 

Kategori ketiga, meliputi perbaikan 
struktur dengan sistem shotcrete dan sis 
tem Injeksi. Pada kategori ini, mengguna 
kan mutu beton K-400. Sedang pada kate- 
gori empat, meliputi pekerjaan pembong- 
karan pelat lantai (chipping). Pembongkar- 
an Ini dilakukan sampai pada lapisan pelat 
lantai lama. Hal ini dipilih, karena pembe- 
sian pada pelat lantai, mengalami keru 
sakan. Sehingga, diperlukan pekerjaan 
pembesian dan pengecoran kembali. Untuk 
Itu, dipergunakan mutu beton K-350. 

Pelaksanaan item-item pekerjaan di 
lapangan dimulai dengan melakukan pem 


bersihan dan pembongkaran, Item peker 
jaan ini membutuhkan waktu sampai Uga 
bulan hari kerja. Hal ini, disesuaikan dc 
ngan skejul yang telah direncanakan scbe 
lumnya. Pekerjaan pembersihan sisa-sisa 
puing dan perbaikan dimulai dari lantai 
teratas. 

Pembersihan sisa puing tersebut, 
dikeluarkan melalui dinding sisi luar mal 
yang dibongkar, sebagai transportasi dari 
atas ke bawah, ditambahkan oleh Wahi- 
din—Operation PT WKC yang mendampingi 
Paulus S.S.. saat wawancara berlangsung. 
Hal ini, untuk mempercepat proses pem 
bongkaran dan pembersihan site, 

Keadaan terparah ditemui pada sisi sa- 
yap selatan bangunan yang memang me- 
ngalami kebakaran. Di sini, sisa-sisa pulng 
cukup banyak, karena bangunan tersebut 
dibiarkan cukup lama. Selain Itu, pekerja- 
an pembongkaran yang meliputi pelepasan 
ceiling dan finishing lantai, Pembongkaran 
ini juga diawali dari lantai paling atas juga. 

Setelah Itu, secara overlap dilakukan 
pekerjaan rehabilitasi perbaikan struktur 
dan finishing lantai serta ceiling. Demikian 
pula untuk item pekerjaan M&E dan plum- 
bing juga overlap dengan pekerjaan finish 
ing. Kemudian pada dinding kulit luar yang 


Paulus S.S. 


Wahidin. 


mengalami retak, ditambal dengan acian 
plesteran semen saja, Sebab, retak terse- 
but tidak mengurangi kekuatan bangunan. 

Sebagai kontraktor utama dalam pro- 
yek Ini, dijelaskan Paulus, ia melibatkan 
lebih dari 10 sub-kontraktor, Dalam meng- 
koordinir para sub-kontraktor, secara rutin 
selalu diadakan pertemuan minimal satu 
minggu sekali. Demikian pula untuk koor 
dinasi Intern, dilaksanakan secara bersa 
maan dengan para sub-kontraktor, Perte 
muan ini membahas tentang progress pro- 
yek maupun kendala yang terjadi selama 
pelaksanaan di lapangan 

Selama menjadi komandan dalam pro- 
yek ini, ia hampir tak mengalami kendala 


Selamat Atas Pembangunan 
Iyover Cikampek 


berarti, Baik kendala teknis m, 

teknis. Masalahnya, pada er Run 
struktur hanya dilakukan rehab Dek 
Dan bukan merupakan struktur h, 
baru, Demikian pula untuk Item angunan 
lainnya, selalu menyesuaik Pekerjaan 


an de 
kumen kontrak yang diterima ngan do. 


Dari beberapa sub-kontraktor 
libat, pernah pula dialami sedikit Ma a 
batan. Namun, keterlambatan Paya 
dari segi teknis, melainkan, karen ukan 
kontraktor yang terkalt mengalami kap? 
rangan tenaga kerja, Meskipun T a 
nya, kendala tersebut tidak menjadi x 
skejul item pekerjaan lain mundur, RE 
aa " tekan- 

Dalam pemilihan material pun, teta 
berdasar pada dokumen kontrak Distrib : 
sinya Juga tidak mengalami keterlambatan 
Dikarenakan, pemilihan material pada Mal 
DM, didominasi oleh material lokal, Pada 
saat pekerjaan mencapai puncaknya, meli- 
batkan lebih dari 500 tenaga kerja, Dan Ini 
berlangsung selama kurang lebih Liga 
bulan lamanya, Dengan demikian, total 
nilai kontrak yang diterima WKC sekitar Rp 
10 milyar lebih, Dengan sistem pembayar- 
an yang diterima berupa monthly pro- 
gress.® Wahyu 5. 


crjäan 
Ilitasi sa 


P.T. INDO RUBBER CORPORATION 
Sole Distributor of : Elastomer Bearing Pad, Expantion Joint 
Rutoer Sirip, Rutter Water Siop, Rubber Docx Fender, 
Joint Fier, Rubbor Bumper, Karot pintu air dan segala 
macam bentuk karet konstruksi, sesual dengan permintaan 


P.T. PACIFIC PRESTRESS INDONESIA 


Member of Surya Internusa Group 


Kantor Pusat : 
Jl. RS, Fatmawati No. 81 


Telp. (021) 726 2965, 723 4257, 723 4258 
Fax.: (021) 739 8649, Jakarta 12150 


Kantor Cabang : 


Wisma SMR 1st FI Room 02 > Mitra Sunter Complex, 
Jl. Yos Sudarso Kav. 89, Jakarta 14350 
Tol, : (021) 650 7897 Fax (021) 650 6048 
Branch Office 4 Jl, Rungkut Industri IV450, Surabaya 60293 


konsultan, kontraktor, bahan dan alat 


Jl. Puspanjolo Timur VIII No. 16 Tolp,: (024) 7603891 - Samarang Tol : (091) 843 4835 Fax.: (031) 849 1938 
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